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ABSTRACT 
   With the advent of real estate portal sites, the asymmetry of real estate information is being improved. On 
the other hand, consumers themselves have to compare property information and evaluate relative housing 
values. This study clarified the regional disparity in the effect of the geographical regularity of private rental 
housing on the value of the housing by the geographical weighted regression method. First, it was grasped 
that the impact on the housing value of condominiums is that the number of floors is large in urban areas but 
the parking lots are large in rural areas. Next, in the case of apartments, it was grasped that the regional 
difference between the Kanto region and the Kansai region was larger than in the case of condominiums. 
Finally, the model in this study was improved over the least-squares model, but the regional model grasped 
the regions expected to be affected by variables not included in the model. 
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a)  マンションの物件総数 b)  アパートの物件総数 
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?̂? = (𝚾𝚻𝚾)−1𝚾𝚻𝐘 (3) 
 
ここで、𝐘 = (y1, y2, … , y𝑖 , … , y𝑛)
𝐓は従属変数
で観測地点iにおける単位家賃を表す。Xは属性変
数𝑥𝑖𝑘(𝑘 = 1,… ,𝑚)による𝑛 × (𝑚 + 1)の説明変数













2 = 1 −
∑ (𝑦𝑖 − 𝑦?̂?)
2𝑛
𝑖=1
𝑛 − 𝑘 − 1






































𝛃(𝑖) = (𝚾𝚻𝐖(𝑖)𝚾)−1𝚾𝚻𝐖(𝑖)𝐘 (6) 
 
ここで、𝐖(𝑖)は観測地点 i における𝑛 × 𝑛の重
み付け行列であり、対角成分は𝑤𝑖𝑗、非対角成分
は0として定式化される。ここで、𝑤𝑖𝑗は観測地点 





















おける観測地点 i を除いたy𝑖の推定値である。 
 










また、OLS と GWR の回帰モデルの精度を比較
するために Leung による F 検定がある。Leung の






















図 3  ガウス型距離低減関数（適応型）の模式図 
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表 2 マンションの各変数の相関分析結果（**：P値＜0.01、*：P値＜0.05） 
表 3  アパートの各変数の相関分析結果（**：P値＜0.01、*：P値＜0.05） 
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図 4  マンションにおける各変数の地域分布 
b)  部屋階数の地域分布 
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c)  バス時間1の地域分布 
e)  単位家賃の地域分布 
d)  駐車場距離の地域分布 
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c)  単位家賃の地域分布 
b)  駐車場距離の地域分布 




















































階数が 0.19、駐車場距離が 0.06、徒歩距離が 0.06、
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0.11 と推定され、このモデルにおいては約 199 地
点が各カーネルに含まれる標本数となる。 




















図 6  マンションのCV score 
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c)  バス時間1の地域分布 
b)  部屋階数の地域分布 




































表 10 はアパートについての GWR の結果であ
る。モデル検定量AICはOLSの 3458から 3249.82
へと減少し、モデルへの当てはまりが改善して











































図 7 マンションのGWR推定値の地域分布 
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e)  駐車場距離の地域分布 
d)  徒歩距離1の地域分布 























































図 7  マンションのGWR推定値の地域分布（続き） 
表 11 には OLS からの改善度を検定する Leung
の F検定の結果を示している。以下、カッコ内に
各統計量の値を参照し、検定結果を示す。F-1 値














図 8  アパートのCV score 
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図 9 アパートのGWR推定値の地域分布 
c)  徒歩距離1の地域分布 
b)  部屋階数の地域分布 
a)  築年数の地域分布 
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e)  小学校距離の地域分布 
d)  駐車場距離の地域分布 
f)  Local R2の地域分布 
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